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＜概要＞ 
 
実施日時：2017年 2月 28日（火）13:00～15:00 
 
場所：吉原本町商店街振興組合 
 
対応者：佐野壮一（富士山まちづくり株式会社代表取締役） 
川島泰一郎（吉原本町商店街振興組合） 
勝亦優祐（勝亦・丸山建築計画事務所） 
 
参加者：石原武政（流通科学大学商学部特別教授） 
渡辺達朗（専修大学商学部教授、研究代表） 
高室裕史（流通科学大学総合政策学部教授） 
石淵順也（関西学院大学商学部教授） 
角谷嘉則（桃山学院大学経済学部准教授） 
濱満久（名古屋学院大学商学部准教授） 
渡邉孝一郎（九州産業大学商学部講師） 
松田温郎（山口大学経済学部准教授） 
新島裕基（専修大学大学院商学研究科博士後期課程） 
※所属・肩書は当時のもの。 
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＜議事録＞ 
 
１．防火建築「本一ビル」の建設 
（川島） 私の父親と佐野壮一さんのおじいさんが中心となって本一ビルの推進をしたと
いうことですが、そのときの話合いでかなり激論を戦わせたようです。そこで最終的に決
まる前に、もう１メートルセットバックしようか、しまいかという意見も出まして、それ
をやると私の親と佐野さんのおじいさん以外がたぶん反対するのではないかということで、
それを提案することは断念したという話は聞いています。 
 
（石原） それは道路幅の関係だったのでしょうか。 
 
（川島） そうではなく、沼津のアーケードのように下をバックして上をということです。 
 
（佐野） きのう、ちょうど行ったばかりです。 
 
（川島） 私も高校が向こうだったので、よく歩いていました。そんな意見が出まして、
結局、昔本町通りは７メートルの幅員だったのですが、それを９メートルに広げました。
そして歩道を３メートル取り、さらに１メートルということに対する抵抗がたぶん、ほか
の方々から出ていたということです。 
 
（佐野） 向こうのほうの街区に関しては少しセットバックしているのですね。 
 
（川島） しています。この意見を参考にして、例えばこの５階がセットバックしていま
すが、こちらもしています。ですから、うちの本一ビルがそれをやらなかったから、では、
我々はやろうということでほかのビルはやったようです。 
 
（石原） ほかのところは丸ごと動いているのではなく、１階部分だけなのでしょうか。 
 
（川島） ではなく、１階部分だけです。 
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（石原） １階部分だけであれば、横浜のほうもそうですね。全体が少し下がった上に、
１階部分だけということですね。 
 
（川島） そうです。２階はそのままということです。そういうことを話合っているのを、
子どもながらに聞いた記憶があります。よく覚えているのは、ここのビルを建てるときに、
県の指導だということをさかんに言っていました。当時は商店街というよりも防火建築と
いう目的のほうが強かったようです。 
 
（石原） 建設省の関係だと思います。 
 
（川島） 県の補助金がそういう目的で出たということでした。ですから、商店街再生と
いう考えよりも、終戦直後の防火建築のためという考え方のほうが強かったと思います。
そのあたりについて、10年ぐらい前に、商工会議所の理事の方が「商店街の方はなぜあん
な共同ビルをつくったんでしょうか」と言われたので、「何をおっしゃっているんですか、
もっと歴史を勉強してください」と申し上げたことがありました。私も子どもでしたから、
どれぐらいのリスクのあることなのかよくわかりませんでしたが、その建築のほうの資料
というのはあるのでしょうか。 
 
（佐野） この 6,820万円かかったというのはありますが、それ以外はわからないと思い
ます。 
 
（川島） ３分の１ぐらいか。 
 
（佐野） そのぐらい出るのでしょうか。 
 
２．本一ビルの地権者 
（石原） そのとき、本一ビルの地権者は何軒ぐらいだったのでしょうか。 
 
（佐野） ９軒です。ここに、注文者のリストがあります。９軒です。全員ご商売をされ
ていたという感じですね。 
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（川島） そうですね。ヤベさんは反対側でした。 
 
（佐野） そうなんですか。 
 
（川島） 地権者でなくて貸し手です。 
 
（石原） ヤベさんは３人いらっしゃいます。 
 
（川島） ショウシチさんです。 
 
（石原） こちらはご親戚ですか。 
 
（川島） 親戚です。 
 
（佐野） うちも、実は川島家とは遠縁にあたります。 
 
（川島） お祖父さん同士が兄弟です。 
 
（石原） 川島レイジさんですね。 
 
（佐野） ヤベ家、川島家といえば、当初は……。 
 
（川島） もう衰退の一途です（笑）。当時、子どもながらに工事を見ていたのですが、
ブルドーザーがやっと１台来て、下は富士川の河川敷でしたから全部砂利でしたので地面
を掘っていました。 
 
３．防火建築以前の商店街の状況 
（石原） その工事に入る前、それぞれご商売をされていてお店が並んでいたのだと思い
ますが、どういうかたちだったのでしょうか。 
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（川島） 一戸建てのちゃんとした家でした。私のところはそのまま後ろに引っ張ってい
って、建っています。 
 
（石原） 戦災には、空襲には遭われていないのでしょうか。 
 
（川島） 空襲はありません。日産の工場だけは、機銃掃射でやられました。 
 
（石原） 空襲でやられたところはバラックに近いようなかたちだったのでしょうけれど
も、そうではなく、もっとしっかりしたところでも耐火建築のためにつくり直せという県
の強いご指導があったということですね。 
 
（川島） それに応えたんだと思います。 
 
（石原） 沼津のほうが早いですね。 
 
（川島） そうです。ですから、沼津を見て考えたのだと思います。当時の旦那衆はだい
たい沼津の中学に行っていましたので。 
 
（石原） やはり沼津はおしゃれだったのですね。 
 
（佐野） でも、私のお祖父ちゃんは静岡でした。 
 
（川島） 私のお祖父さんは沼津中でした。 
 
（石原） 沼津は、行くときにはちょっとおしゃれをしていくようなまちというイメージ
であったと。 
 
（川島） ずば抜けて大きな商業のまちでしたから。 
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４．防火建築建設後の商店街 
（石原） けっこう賑わっていた商店街だったのだと思いますので、落ち目で何とかしな
くてはいけないというような話であればわかるのですが、元気があって、その勢いでやっ
たところがあるという話ではないかと思います。それでやりきって、新しくこういうかた
ちになりますと、すっかりまちの様相が変わったと思います。 
 
（川島） 変わりました。 
 
（石原） 地域の人たちも含めて、その後は賑わいがうんと上がったのでしょうか。 
 
（川島） はい、上がりました。昭和 30年代後半から 40年代にかけてそうでした。サワ
ダさんの立体駐車場にも、仙台の十字屋という百貨店が来たりしました。 
 
（佐野） たしかオープンのときからいました。 
 
（川島） オープンしたら来ました。遊園地の真似事みたいに、電車が走ったりしていま
した。 
 
（佐野） うちの屋上でやっていたのを覚えています。 
 
（川島） その後、向こう側にヤオハンができました。 
 
（佐野） あの再開発ビルがもともとヤオハンだったところです。ヤオハンに駐車場がな
いということで、整備をしてという流れです。 
 
（川島） ここの駐車場もヤオハンが一時期、５階か、３階か……。 
 
（佐野） ヤオハンは最初、ファッションビル的なやつでした。その後ディスカウントセ
ンターになったりしましたが、最終的にゲームセンターになりました。 
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５．吉原本町周辺の商業の概況 
（石原） そのころは、まだ商業の近代化という言葉も何もないような時代です。そうい
う言葉が出てくるのは、昭和 37年、38年ぐらいです。通産省的に言いますと、商業政策
にはろくなものがない時代でしたので、建設省のお金が主導で動いてまちが変わりました。
そしてまちが変わると、やはり商業者としては「さぁ行くぞ！」であったり、「これでよ
かった」と安心したりとそれはわかりませんが、かなり華やいだ雰囲気だったのでしょう
か。 
 
（川島） そうです。昭和 50年代中盤ぐらいまでは上り坂だったと思います。ただ、そ
のころ大型店がずいぶん郊外に出して、私も自分が中心になって反対運動をやったりもし
たのですが、その後、行政のほうから新しい都市構想を作ってくれと言われて何回も作っ
てはガス抜きされました。補助金 30万から 50万ぐらい入れて、その構想を練ってくださ
いとやって、ちゃんとコンサルタントを入れて報告書をというので、私のところに５冊ぐ
らいありますので、５年に一度ぐらいずつやっていました。それなのに何にひとつ実行さ
れませんでした。 
 いまははっきりしましたが、まちのまん中よりも郊外に大きな商業施設をつくり、それ
と同時に車産業を併せて発展させようという政府の方針だったというように私は思ってい
ます。ですから、必然的に中心市街地は全国的に衰退してしまいました。 
 最後まで強烈な反対運動が起こっていたのが静岡市です。コンビにまで反対しました。 
 
（石原） 1980年前後というのは、いちばん反対運動としては強いころでした。 
 
（佐野） うちが佐野建物株式会社というふうに株式会社化をするのは、たぶんこの範囲
です。わりと法人格を持っている人が多いのですが、それはこのあたりで変わるのでしょ
うか。 
 
（川島） うちは昭和 24年です。 
 
（佐野） ではずいぶん早いですね。流行りのように法人格を取っていたような感じがし
ます。 
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（石原） あまり意味はないのでしょうか。 
 
（川島） あまり……。ただ、うんと利益が出て伸びていけばメリットがあるのだと思い
ますが。このまちの場合、もともと３つの場所だったのが行政が１つになったわけで、富
士市の中心はありませんでしたし、公共交通機関もまったくありませんので、必然として
車を持たざるを得ないということです。 
 
６．吉原宿周辺の交通状況 
（渡辺） 岳南鉄道はいつできたのでしょうか。 
 
（川島） 昭和 26、７年です。 
 
（渡辺） 戦後なのですね。 
 
（川島） そうです。もともとは貨物用の鉄道です。日産自動車がありましたのでもとも
とそこまでは線路がありましたが、製糸会社がたくさんありましたのでそこから伸ばしま
した。数年前に貨物がまったくなくなり、それで大赤字になって、いまは市が補助してい
ます。 
 
７．佐野建物の構造 
（佐野） こちら側の壁がそこです。そこからずっと向こうです。 
 いまになって、うちの父は偉いなと、すごいと思います。まめなんだと思います。 
 これは平面図といますか、区分所有で９軒分ですが、この佐野建物というのがうちです。 
 
（高室） 先ほど登らせていただいたところですね。 
 
（佐野） そうです。くっついているように見えますが、それは別棟の駐車場です。ここ
が駐車場です。ですから、いままさにこういう状態です。いま、ここにいます。ここから
この壁が見えています。これがずっと続いていて、ユザワヤさんというのが向こうから３
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軒目です。ずっとつながっています。 
 
（高室） ここはどのへんでしょうか。 
 
（佐野） 信号のあたりです。 
 
（川島） ２、３軒こちらだと思います。 
 
（佐野） 長さは 99メートルです。 
 
（高室） ここの区分で９軒で、これをセットバックしたわけですか。 
 
（川島） 家によってですが、そうです。松加屋さんも引っ張っています。 
 
（高室） 先ほどおっしゃっていた木造の家は、ここにそのまま建っているわけでしょう
か。 
 
（川島） はい、ここにあります。 
 
（高室） そのまま建物が建っていて、前にこの防火建築があるわけですね。 
 
（川島） はい。鉄のコロで引っ張ったんです。 
 
（高室） 元の家は木造なんでしょうか。 
 
（川島） そうです。たしか昭和５年に建てたはずです。 
 
（高室） 防火帯建築というのは、木造を別に残していても前にずれることは……。 
 
（川島） 前だけです。 
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（石原） 奥、何メートルしかありません。壁１枚とはいいませんが、５～６メートルぐ
らいですから、このようなものができます。 
 
（佐野） こちらもそうですが、先ほど上から見たときにウナギの寝床のような感じで敷
地がありましたが、実は裏の通りもこれの後 10年もたたないうちに拡幅するのですが、
そのタイミングで建て直して、鉄筋壁もありましたので、まん中に木造が残されていると
いうことです。 
 
（川島） 江戸時代は吉原宿で、私のところは間口３間で奥行 30間です。それで前が３
メートル取られまして、後ろがやはり３メートルぐらい取られていると思います。 
 
（高室） 昔、木造のときにやっていたご商売を、そのまま前に新しく建てたところでや
るようなイメージですね。 
 
（川島） はい。 
 
８．間口の問題 
（佐野） あとで勝亦君から紹介するのだと思いますが、この手のところの問題点のうち
の１つが、ウナギの寝床状であるということ、あるいは、上にお住まいになっているので
出入口が分離できなかったということがあります。 
 
（高室） 高さですが、区分において持ち主の方がもう１つ上に建てようと思えば、そこ
だけ……。 
 
（佐野） ヤベさんが４階にしたら、ちょっと見栄を張る的な……（笑）。 
 
（川島） 全部を隠そうと思ったわけです。 
 
（高室） もともとの部分は増築も自由で、上には伸ばしていったということでしょうか。 
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（川島） はい、４階までです。私のところも父親が奥行きを少し、１間ばかり長くして
あります。 
 
（佐野） 後ろがデコボコなっているのも、それぞれの後ろは大きく前だけデコボコして
きます。 
 
 
（高室） もともとこういう敷地で持っていらっしゃったのでしょうか。 
 
（川島） そうです。後ろまでずっとです。そこのどこまでかというのはけっこう自由で
した。 
 
（石原） 敷地がここまであるわけですね。 
 
（高室） しかし、それは整理しなければこうならないのではないでしょうか。ここをい
ったん区画整理のように整理しないと、まっすぐきれいにならなのではないでしょうか。 
 
（佐野） いえ、これは江戸時代からこういう敷地だったということです。 
 
（勝亦） そういうことなんですね。 
 
（佐野） 当時からの悪しき風習だと私は思うのですが、町内会費などいろいろなものが
間口割なんです。そこがけっこう負担です。商店街もそうです。 
 
（川島） それから見立割というのが入っています。 
 
（佐野） 見立割など、何時代かと思います。 
 
（川島） 昔はそれで通ったわけです。 
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（佐野） 昔は旦那文化みたいな余裕のあった時代だったのだと思います。 
 
（勝亦） 出すほうも出せるとカッコいいというところもあったのでしょうか。 
 
（川島） 商店会費は間口割、見立割、均等割と３つあります。 
 
（佐野） それなのに組合員は１人というのはおかしいという話です。 
 
（勝亦） 間口ということは、その前の通りがどれだけ重要かというところがあったのだ
と思います。 
 
（佐野） そうだと思います。 
 
（川島） 江戸時代は完全に間口割でした。ですから、細くて、奥に伸びています。 
 
（勝亦） 30間というのはそうとう長いと思います。 
 
（川島） 先ほど岳南鉄道の話が出ましたが、この前もここから富士宮まで馬が引っ張っ
た馬車鉄道が走っていました。これも製紙業の原料を運んだり、完成品を運ぶのが基礎で
した。そのついでに人も運ぼうとなったわけです。 
 このへんは５～６年しか、続いても 10年ぐらいしか続きませんでした。 
 
（角谷） 後ろのボコボコしている家は、当時に地権者の人が、「ぼくは後ろに長くした
い」というようなことを言っていたのでしょうか。 
 
（川島） そうです。 
 
（勝亦） 敷地は１つになっていて、曳家をしてもともとの建物の位置がセットバックし
て、そして耐火建築物が前に出てきたということですから、建物は全部増築でつながって
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いるということでしょうか。何軒かが一体の建物として登記されているみたいなかたちで
しょうか。 
 
（川島） いえ、それはほぼ違うと思います。横でしょうか。 
 
（石原） 奥です。 
 
（勝亦） ４戸ぐらい建物が連なっています。 
 
（川島） うちは３軒、３つあります。 
 
（勝亦） 松加屋さんのところは４つぐらいあります。 
 
（石原） 離れ離れみたいな感じなのですね。 
 
（川島） そうです。でも、つながっています。つなげました。 
 
（佐野） でも、ここは曳家を１回した後に、そっくりそのまま建て直しています。 
 
（勝亦） 基本的に１つの敷地の上に建物は１つしか建てられないという原則があるそう
です。１敷地・１建物になっていますから、一体なのかと思ったわけです。接道されてい
て、敷地を割ってしまえば敷地を表側と裏側というように分ければ……。 
 
（佐野） うちは、表に建てた建物は当然曳家をしたと思いますがそのままそこに建てま
した。なぜそこで切れているかといいますと、もともと母屋があり、そこまで下げて建て
るとその母屋を潰さなければいけないからだったと思います。 
 
（高室） そのあたりがどうなっているのかと思っていました。 
 
（川島） 佐野さんのところは漆喰の白い倉庫風のお店があって、その奥が住居になって
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います。 
 
（佐野） そうです。その間のスペースが、ぐっと狭くなっています。以前は池があった
ような気がします。ぜんぜん記憶はありませんが溺れたことがあるらしいです。でも、そ
ういうスペースは私の記憶にはなく、そこにあるお稲荷さんぐらいです。 
 
（石原） 離れとかあるんじゃないでしょうか。 
 
（川島） いまはそういう規制が厳しくなっているのかもしれません。 
 
（勝亦） そうかもしれません。そのときのまま放置されている感じがあります。しかし、
敷地割りの変遷も調べていましたが、こういうように敷地を分割して、接道をきちんと取
っているということは見られます。しかし、古いところに関してはそのへんもあいまいに
なっているのがわりました。ただ登記上はどうなっているのかというのがあります。 
 
（佐野） そういう意味では、筆番がどんどん増えていくというのはどういうことでしょ
うか。 
 
（勝亦） 建物を建てるたびにたぶん分筆しているのだと思います。 
 
（川島） 松加屋さんは全部くっついている感じです。 
 
（佐野） そうですね。 
 
（勝亦） 基本的に１つの建物が２メートル以上接道した敷地です。 
 
（高室） この９軒は１戸１戸の建物ですね。 
 
（佐野） そうです。ただ横がずーっと繋がっています。 
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（高室） 横がつながっていて、見た目ですが、１つ１つの建物になっています。 
 
（佐野） いえ、全部共同ビルですからつながっています。 
 
（高室） ですから、つながっているところを区分所有しているということですね。 
 
（佐野） そうです。縦方向に区分所有しているということです。 
 
（高室） それを、９名の方がそれでやろうということで話がまとまったので、そこから
の判断になるわけですね。もし、「嫌だ」という人がいたら、４，４，で１つ間が空いた
というパターンになったのかもしれません。 
 
（佐野） それもあり得たのかもしれません。 
 
（石原） まん中の間仕切りの壁はどのくらいの厚さでしょうか。 
 
（佐野） かなり厚いです。 
 
（石原） それぞれが建てると、ここにうちが建てて、隣の家が建てて、この隙間はどう
なるかはわかりませんが、壁がそれぞれこれだけもつことになるので、であれば共同にし
たら、これだけ広くなるという理屈だということですね。 
 
（川島） そうです。 
 
（石原） ここを両方くっつけたら、壁がこれだけだとしたら、これだけずつ広くなった
ということですね。 
 
（川島） そうです。ですからこれは防火帯です。 
 
（勝亦） その隙間がなくなる分、全体的に外壁が減りますので、そうすると建設費がそ
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うとうカットできます。 
 
（高室） 横の行き来はないでしょうか。 
 
（佐野） ないです。 
 
（石原） ２階建てにして２階に回廊をつくるかどうかというのは、住宅系で上に積んだ
ものは全部横をつくらなければいけませんから、昔、横浜でやっていました。 
 
（佐野） 上のほうの階でつながっていそうなところは、カワダさんの隣はつながってい
る感じがします。アパートに貸していたからかもしれません。 
 
（川島） 貸していたかもしれません。 
 
（佐野） 後からというのは技術的にそうとう難しいと思いましたのは、２階の飲み屋さ
んのトイレを増設するのでそれを１つ外につくるということだったのですが、建物があっ
て、床があって、若干立ち上がってそこに壁が付いていたのですが、ここの立ち上げのこ
のぐらいの高さのコンクリの厚みがあって、本当はここに管を通したかったのですが厚す
ぎて開きませんでした。ガガガガガッとやっていると上の階の人はたまりません。そこで、
しょうがないので、トイレの床ごと全部開けて、少し薄めのほうの壁に配管を通したとい
うことがありました。15年ぐらい前の話です。 
 
９．吉原宿の地割り図 
（勝亦） 地割り図は現状の構図があります。構図を貼り合わせたものです。やはりウナ
ギの寝床状の敷地になっていますから、裏と表で接道を取るためにまん中で孤立している
例が多いです。それから、耐火建築で横に流れていくようなのは、ここにありますが、敷
地にまたがって……。 
 
（佐野） これは、別のフレームになっています。 
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（勝亦） 1950年ごろになるとこういうバラックがなくなり、69年ぐらいになると、こ
こにできてきます。 
 
（高室） よく、上からの写真が残っていますね。 
 
（勝亦） アメリカの戦闘機が撮った写真と重ねています。 
 
（佐野） 本当にいまので、ドーンと建ったというのがよくわかります。 
 
（勝亦） そして最後に現状があります。こういう感じです。 
 
（渡辺） いまの空撮からすると、この本一ビルが最初だったんでしょうか。 
 
（川島） いちばん最初です。 
 
（佐野） 本町一丁目の略なのです。 
 
（高室） 沼津では共同所有はこりごりだとおっしゃっていましたが、どうでしょうか。 
 
（川島） 建て直しがききませんから。 
 
１０．共同所有の問題 
（勝亦） 共同で所有するということで、ほかに何か困っていることはありますでしょう
か。例えば屋上の防水ですが、自分がやっても隣がやらなければ漏水があったりなどあり
ますでしょうか。 
 
（川島） うちは全部やりましたが、まだどこかから漏るような気がします。 
 
（佐野） うちもきちんとやりましたが、漏水はどこからかまったくわかりません。 
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（川島） うちもきれいにしてくれませんから。 
 
（佐野） ただ、耐震といわれますが、ある人の話では、ここは１軒に１カ所は四方を壁
に囲まれた階段室がありますので、かなり強度はあるのではないかという話でした。かな
り短いスパンですので。 
 
（石原） 共同ビルで建てると、屋上のこともそうかもしれませんが、あとのメンテをす
るために、もっと大きければ組合をつくるのかもしれませんが、そういうことにはならな
いでしょうから、隣組の話合いといったようなものはつくっていらっしゃるのでしょうか。 
 
（川島） つくっていません。 
 
（佐野） 先ほど少し説明しましたが、水道組合というのがたぶん唯一です。 
 水道組合のほうが安かったということでしたか。 
 
（川島） 最初は安かったです。そのあといろいろと衛生上の問題で、いろいろな設備に
しなければいけないということになりまして、それであれば市のほうにつなげてしまった
ほうが安いということです。 
 
（佐野） いわゆる中心市街地というと、富士の駅前にもう１カ所ありますが、そちらに
あるビルは、わりあい最近まで水道組合がありました。1カ所で水道を汲み上げて、マン
ションみたいな話ですが、それを配分していました。 
 
（高室） 組合でも全体の補修の計画とかはどうでしょうか。 
 
（佐野） それもまったくありません。 
 
（高室） マンションをイメージしたのですが、マンションであれば区分の広さに従って
積立をして、それを補修のときにという話ですが。 
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（川島） しかし、商店街が衰退してしまっていますから、自分でお金を積み立てて、そ
ういうものに投資するという考えはあまりできなのではないでしょうか。財務内容が弱く
なっていますので。 
 
（佐野） そもそも区分所有といっても共有部分がありません。 
 
（石原） 共有部分がないので、共同でする必然性がありません。 
 
（川島） 結局、建て替えのときだけです。それぞれ、屋上の防水は済んでいますが、あ
とは松加屋さんだけです。 
 
（佐野） あとはハラダさんです。 
 
（川島） あそこは中が空いているんです。 
 
（高室） 現在、改装をしたほうがいいとか、補修を全体でしたほうがいいという議論な
どはありますでしょうか。 
 
（川島） 商店街が元気のいいころはありましたが、いまはありません。 
 
（高室） 調子が悪くなれば自分のところの部分について直したりするけれども、そこま
での話だということですね。 
 
（川島） そうです。 
 
（佐野） ただ、大きく見れば建て直しがなかなかできないといういろいろな問題点はそ
れぞれにありますが、ものすごく困っているかというと、そうでもありません。建物に関
しては切迫はしていません。 
 
（川島） やっていないところも数軒ありますが、だいたいの建物は窓枠はアルミに変え
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ていますし。 
 
（佐野） やれることはやっていると思います。３階にバレエ教室があるのですが、その
事務所の蛍光灯の機具が古すぎて、もう手に入りません。ですから、先週、ウン十万かけ
て LEDに取り替えました。 
 
（石原） コンクリートそのものからいいますと、変な砂も使っていないと思いますので
強いのかもしれません。 
 
（川島） うちの店もこうやって１階部分で露出であえてやっています。 
 
（石原） ハードのことはまったくわかりませんが、昔、大阪市大にいたころ、建築のお
じさんに、「コンクリートというのは、『まともに』という条件は付くけれども、まとも
にきちんとつくっておきさえすれば、だんだんと固くなるので、お前たちは心配しなくて
いい」と言われたことがありまして、それを信じているのですが、その割には「60年たっ
たらヤバイ」とか言われますが、そのたびに「ウソつけ」と思ったことがあります。 
 
（川島） 一時期、塩水を入れるとダメだということがありました。 
 
（石原） 塩水はダメです。それから、コンクリートミキサー車が現場で混ぜていたとき
は大丈夫だということらしいです。 
 
（川島） 現場でした。 
 
（石原） ミキサー車がごろごろと動き始めると、「このミキサーはいつ動き始めたんだ」
と確認して、どこかで交通渋滞で巻き込まれていたようなものは突き返すぐらいの現場監
督であればいいらしいです。コンクリートは水を入れたら時間が勝負で、水を入れてから
の時間がかかりすぎていると劣化が早いらしく、そこをコントロールしていれば大丈夫だ
ということです。 
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（川島） 手作業でした。 
 
（佐野） 施行している石井組というのも完全に地元ですし、いまもあります。 
 
１１．組合員の当時の様子 
（高室） 施行当時ですが、９軒の方々の雰囲気はどういう感じでしたでしょうか。９軒
が「よし、やるぞ」という感じでまとまっていたのでしょうか。 
 
（川島） まとまっていたと思います。 
 
（高室） 特に、「やる、やらない」とか議論になっていたということもなく、だいたい
すっと「やろうか」となったのでしょうか。 
 
（川島） 判子を押すまでにはいろいろあったと思いますが、いったん押したらなかった
ようです。 
 
（高室） 例えばどういう反対意見が出くるものでしょうか。少なくとも面はきれいにな
りますから商売をされるには……。 
 
（石原） 県が言ってきたということは、本一ビルだけではなく、この通り全体に声をか
けていると思います。その道路か何かのブロックごとに基本的には共同でと、県が言った
かどうかはわかりませんが、全体の中で、それでつくらないかというお声掛けになったと
いう話でしょうか。 
 
（川島） そうです。 
 
（佐野） 先生がおっしゃるように、商売で困っていたから起死回生という話はぜんぜん
ありません。 
 
１２．防火建築化の背景 
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（石原） あちこちで大きな火事もあるので、そうなったら困るでしょうと、お金のある
うちにきちんとやりましょうという話でしょうか。静岡県は非常に熱心に耐火に取り組ま
れた県だと聞いています。横浜は、まちを焼かれたので、しょうがなく復興の過程でやっ
ています。 
 
（佐野） 沼津がやったということにそうとう刺激を受けていたんだと思います。それを
見て、「うちも」という感じだったのかもしれません。 
 
（石原） 明日は静岡に行きますが、呉服町もそうです。 
 
（川島） そうです。呉服町も１メートルから２メートル１階が下がって、上が……。 
 
（石原） 島田もそうでしょうか。 
 
（佐野） 明日行く静岡の呉服町は、建物と道路幅の比率が吉原とほぼ同じだという話で
す。要するに低層の３階建て、４階建てぐらいのところで、レイアウトもほぼ同じぐらい
らしいです。だけれども、ここは半分を車道にして、４分の１ずつ歩道にしていますが、
そこは３分の１ずつです。 
 
（川島） そのころは国道だったのかもしれません。 
 
（佐野） そうかもしれません。もともと、まさに東海道ですから。 
 
（石原） そうすると、まん中は呉服町のほうが狭いのですか。 
 
（佐野） そうです。 
 
（勝亦） 一方通行が多いです。 
 
（川島） ここは県道ですからそれができません。 
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（専修２） いまも９軒のオーナーさんはそのまま持たれているんでしょうか。 
 
（佐野） ９軒ありますが……、比較的残っています。ハセガワ米穀さんは２軒……。こ
のうちの２軒分を別の方が買われて、それ以外は基本は残っています。ただ、10年後、20
年後はわかりません。 
 
（石原） ここはともかく、ほかにずっとありますが、ほかのブロックや共同ビルの中で、
困っていて何とかしなければいけないというような動きはありますでしょうか。 
 
（川島） この前がやっています。 
 
（佐野） 一応、再開発準備組合まではたどり着いています。地権者は何人ぐらいでした
でしょうか。 
 
（川島） わかりません。ずっと止まっていますよね。 
 
（高室） 別個にやっておられるのを、またあらためてみんなでやろうという話につなげ
てと。 
 
（佐野） しかも、この道を挟んで反対側の前のほうは、最初はエリア全体の話からスタ
ートしていますが、だんだんと話としては小さくなってきています。 
 
（川島） そうです。前のビルはタマル屋さんが反対していて、間が空いたりしています。 
 
（佐野） そうです。 
 
（高室） あそこの方もこういうのに関与されているのでしょうか。 
 
（佐野） いえ、もう手放して別の方になっています。 
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（石原） どんどん、沼津みたいにエリアで絵を描いて……。 
 
（佐野） 無理だと思います。きのうの話だとすごかったです。 
 
（石原） ビックリしました。 
 
（川島） そうなんですか。 
 
（佐野） 夢物語を聞かされているような感じでした。 
 
（川島） 余力があるからでしょう。 
 
（石原） 前の道路を、車を追い出して広場にするという話でした。 
 
（渡辺） 東海道を南北に抜ける道路を止めてしまおうということでした。 
 
（高室） 大丈夫ですかと言いましたら、シミュレーションをしたら大丈夫だということ
だとおっしゃっていました。 
 
（川島） いいですね。考えるだけで楽しいのではないでしょうか。 
 
（佐野） 逆に、都内から来ても大丈夫なようなところに、人が来るのかという感じでし
たが。批判的なことを言ってはいけませんね。 
 
（石原） １つひとつの大きさを決めるのは大変ですよね。 
 
（勝亦） まずは図面を全部おこして、高さを調べました。 
 
（石原） 高さを調べて、上、下、横と、あちこちでこれを作っている人を見ますが、本
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当にご苦労さんだと思います。 
 
１３．吉原宿の住宅整備状況 
（角谷） いくつか空き店舗になっているところを見ましたが、例えば上は住宅になって
いるのでしょうか。 
 
（佐野） そういうところもありますし、まったく空いているところもあります。 
 
（角谷） だいたい、住民の方々は昔と比べて減っているのでしょうか。 
 
（川島） 激減です。マンションができましたから、町内としたら……。 
 
（角谷） みんなあそこに集まっているんでしょうか。 
 
（佐野） この本町一丁目というエリアは、ざっくり言いますと、そこの信号から次の信
号までです。このへんはお祭がありますから旧町名でいきますが、そこでマンションがで
きる前はたしか二十数世帯で、マンションには 60世帯入っていますので何倍もです。 
 
（川島） 子どもも増えました。 
 
（佐野） 娘が小学校になったときにこちらの子ども会に入らせていただきましたが、そ
のすぐ上が６年生で、その間はぜんぜんいませんでした。そういう時代がありましたが、
いまはだいぶん小学生も増えました。 
 
（角谷） 再開発ビルというのも、高いマンションが建つということなんでしょうか。 
 
（佐野） そういうプランだと思います。 
 
（川島） あまり高くはないようです。 
 
25 
 
（石原） マンションを建てたら、基本的に入居者がいて売れるという状況なんでしょう
か。 
 
（佐野） どうでしょうか。 
 
（川島） そこは、すぐ前がマンションになりました。 
 
（渡辺） どこから来た人たちなんでしょうか。 
 
（川島） 地元が３分の１ぐらいです。 
 
（佐野） 昔このへんに住んでいたけれどもという人です。 
 
（川島） あとは大手企業のサラリーマンです。 
 
（佐野） こっちのほうのマンションは病院の社宅で、先生がそこに住んでいます。 
 
（石原） 富士山が大人しくしてくれていればいいまちです。 
 
（佐野） 富士山がいるからここに住むという人はあまり聞いたことはありませんが。 
 
（石原） 生まれたときから毎日見ているからだと思います（笑）。 
 
（佐野） きょう見えていたらそうとう驚かれたと思います。 
 
（川島） 我々は、今日は雲の具合はどうかなとか、雪がどのへんまであるとかは見ます。 
 
（勝亦） 共同ビルを建てた当初は３階建てぐらいで、１階は皆さん商店で、３階、４階
はどういう扱いだったのでしょうか。自分が住むためのものだったのでしょうか。 
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（川島） 自分で住んでいる家は少ないのではないでしょうか。１軒か２軒だったと思い
ます。あとは貸したりしていたと思います。うちは２階は会議室です。 
 
（勝亦） そうすると、皆さんはどちらにお住まいになるんでしょうか。 
 
（川島） 私は裏に離れがありますので。 
 
（佐野） これはうちの部分だけですが、当時の３階の図面です。アパートがありました。
１DK風呂なしでした。これはできたてのころのものです。 
 
（石原） 昭和 35年９月で、そのころにワンルームがあったんですね。 
 
（佐野） ２Ｋみたいです。 
 
（石原） 平米で 40少しぐらいでしょうか。だとすると、ハイカラなマンションです。
昭和 31、32年ぐらいに幕張や堺に住宅公団が家を建て始めますが、そのときは 40あるか
ないかぐらいでした。それでも食住分離ということでダイニングキッチンをつくりまして、
布団を上げなくても飯が食えるということで大流行しました。信じられない狭さです。私
が昭和 40年ごろに結婚してすぐに借りたアパートが６畳、４畳半、３畳、３畳で３畳は
台所でした。 
 
（佐野） 先ほども言いましたが、市会議員になったイシマルエミコさんですが、あの人
が旦那さんも吉原市の市役所職員で、新婚当時にここに住まれました。ですから、新婚さ
んが住むぐらいのスペースなんだと思います。 
 
（川島） ありがとうございました。では失礼します。＜退室＞ 
 
（佐野） ありがとうございました。こういう流れでよろしいでしょうか。 
 
（石原） はい、ありがとうございます。 
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１４．防火建築上部の利用方法 
（高室） 上の利用の仕方はいろいろだったのですね。 
 
（佐野） そうです。これは、こっちが道路です。２階から３階の階段の向きはこのとお
りで、こちらから上は屋上に上がる階段があります。ここからお隣です。 
 
（高室） まん中は通路ですか。 
 
（佐野） 通路でした。いまは、こちら側が通路になって、ここがバレエ教室になって、
そして事務所があるというスタイルです。 
 一時期、消防法か何かの関係で３階が使えないときがありました。そのときに全部取っ
払って、ガランとしたかなり広いスペースだった覚えがあります。 
 
（勝亦） スプリンクラーですね。 
 
（佐野） そうだと思います。高校生ぐらいのときで、それこそ上から下までテナントゼ
ロで、収入がなくなってどうするみたいな感じでした。 
 
（石原） 静岡の地下街の爆発があって、あのころに消防法が大きな変更をしています。 
 
（佐野） あり得ます。それでテナントが撤退したりしまして、それとは別の原因だとは
思いますが。 
 
（石原） 火災ということでいうと、大阪の千日前火災が 70年代頭にありました。 
 
（佐野） それで、間もなく受験生になるはずだったのですが、大丈夫かなというふうに
思った覚えがあります。 
 
（石原） 大阪の千日前火災の影響は大きかったです。あれで避難路が両方になければい
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けないというのができたはずです。 
 
（佐野） それで、昭和 40年前ぐらいに、裏にこれぐらいのボリュームの５階建てのビ
ルを一度建てます。それで２棟を１体のビルのようなかたちにして、衣料品店が全館借り
でけっこう大きく借りてくれましたが、それがどんどん傾いていきまして、その後入った
テナントが自転車操業みたいなところで１年もちませんでした。全国でチェーン展開して
いたところでしたが、倒産しました。それで、空いてしまったところ、消防法の改正があ
って、それで困った、困ったということになりました。それで後から建てた建物を１回つ
ぶして立体駐車場を建てました。それがいまから 40年近く前だと思いますが、それでい
まに至っています。 
 ただ、その間、近くにあった八百半に駐車場を建ててくれないかという話がきて、建て
たのですが、20年ぐらいの長期契約のはずだったのですが、15、16年目ぐらいに八百半
が会社更生法を申請しました。ただ、形態としてはロードサイドショップと同じで、大家
ではあるけれども、建設費はテナント側から借りて、家賃の中から返済するというスタイ
ルでしたので、会社更生法ですから「すぐに返せ」みたいな感じになって、どうするんだ
という危機がまたきました。それが私がこちらに戻ってきたタイミングです。サラリーマ
ンを辞めて実家を継いだわけです。そのころ親父が交渉していますと、敏腕弁護士のよう
な人がきて、なかなかやり取りができなさそうなのでということもあって、大変でした。 
 そこから、自分で駐車場を経営するとなると、まちのポテンシャルが直結するわけです
が、ガラッガラでした。車だけ停めに来る人はいないわけですから、まちを盛り上げなけ
ればうちに車を停めてくれないということで、それで商店街活動にのめり込んでいくとい
う、そういう流れです。 
 
（石原） いや、それを聞いておかなければあの本を理解できないと思います。 
 
１５．防火建築化によるまちへの影響 
（渡辺） もともと商店街とは別の話でこういう耐火建築ができたということですが、実
際に建ててみて、これがあったときとなかったときとではかなりまちの効果は違ったので
しょうか。 
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（佐野） これは昭和 35年で、私は 33年生まれですから、残念ながらほぼ記憶はありま
せん。この前の建物も写真が１、２枚あったかぐらいですが、それもほとんど記憶があり
ません。前は知りません。 
 
（石原） 建ってから 20年ぐらい、昭和 50年代半ばまで非常にいい商売ができていたと
いうことですが、もともといい状態で、建て直しをして、さらに上がって、少し下ったか
もしれませんが、その状態が 20年ぐらい、昭和 50年代のまん中ぐらいまで続いていたと
いうことです。ちょうど大店法ができたのが 1973年で、改正が 78年です。その前後ぐら
いが商調協がいちばん元気なころです。 
 そのころは、総合スーパーもそれほど大きかったわけではありませんし、いまから比べ
るとかわいらしいもので数千平米でした。それが出てくるのも、商店街の角や、まん中よ
りも少し裏側で、郊外ではありませんでした。出てきたら出てきたでケンカはしていたけ
れども、出てきたらかえって売れたというところもあり得ました。いまはぜんぜんありま
せん。ですから、全体としては、時間も稼げましたしいい状態だったんだと思います。 
 郊外に向かったのは 80年代後半からで、91年の大店法の改正で拍車がかかりました。 
 
（佐野） ここで表の見方をお願いします。 
 
１６．吉原地区の現地調査 
（勝亦） グラフが載っているほうですが、これは上と下で分かれています。上は吉原地
区と富士地区がありますが、今回は富士地区は省きます。 
 まず吉原地区のほうを見ますと、左側にある棒グラフは新築、増築時期の戸数を表して
います。吉原地区に建っている建物 227軒と 60軒をプラスして 280軒分がいつ建ったか
をこのようにグラフ化してみますと、この赤いエリアの中が旧耐震基準の時期です。昭和
56年に新耐震基準が適応され始めましたので、それ以前に建った建物がこれだけあるとい
うことです。分布を見てみても、ほとんどの建物が旧耐震がこれを見るとわかります。 
 登記簿情報をこの 227軒分すべて取得して、用途配分、それから RCなのか、木造なの
かという構造配分を示しました。それから階高平均床面積などですが、基本的には１階、
２階、３階の建物が多いということがわかります。 
 旧耐震である建物が多いということは何を起こすかというと、大きな変更ができづらい
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ということです。建築基準法の話ですが、用途変更ができないとか、既存不適格建築物で
すから構造的に大きな変更ができません。用途が変えられないとか、大きい変更ができな
ければ活用する際のハードルになってきます。いま、それをどうやってかいくぐっていけ
るかということを研究しているところです。 
 ２枚目のシートですが、今回、吉原地区の現地調査を行いまして、287軒の中からオー
ナーさんにアンケートを出しまして、内部調査をさせてくださいというお話で、９軒、内
部調査をいたしました。この表がその分析になります。いちばん上に概観写真があります。
２段目に敷地・道路・建物の関係性をスケッチしています。その下は断面の用途配分が書
いてありまして、その下が所有の形です。独立で所有しているのか、敷地内で区分してい
るのか、敷地外で区分しているのかということですが、この場合の敷地外区分というのは、
いまお話にある耐火建築のような、敷地をまたいで建物が建っている区分所有を見ていま
す。敷地内区分というのは、階ごとに所有が違うというマンションのようなタイプです。
１階は〇〇さん、２階は△△さんといったような所有権が分析されています。 
 それから所有者の利用ですが、先ほどカワシマさんに質問しましたが、上にオーナーさ
んが住まわれているのか、オーナーさんが自身が使っているかどうかです。主に１階部分
をテナントとして貸し出すと思いますが、そのときに動線が分離していないと貸し出しづ
らいというのがありますので、こういう分析を入れています。「動線型」というのは、い
まお話しした内容で、「敷地型」は、主に「ウナギの寝床状」の細長い敷地なのか、「旗
竿」というのは、接道が２メートル必要なのですが、無理矢理接道するために、奥に大き
い敷地があって、道路方向には２メートルだけ引っ張ってくるような敷地がよくあります
が、そのことです。または変形敷地なのか、角地なのかというのが分析されています。 
 そのあとが、接道が１面なのか２面なのか、そして前面道路が商店街の通りなのか裏通
りなのか、それから吉原にも再開発エリアがありますから、そのエリアなのかどうなのか、
それから重要書類というのは、竣工当時、建物を新築した当時の建築確認済証、検査済証、
竣工図面等の重要書類が保存されているかどうかによって今後の活用の仕方が変わってき
ますので、それが保存されているかどうかを調べました。そして、最後にメモを入れてい
るという資料になっています。 
 
（高室） 吉原２丁目というのはどのあたりでしょうか。 
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（佐野） このあたりです。このへんは大半が２丁目です。本一ビルというのは本町一丁
目だと言いましたが、それは旧町名です。本町１丁目、２丁目、３丁目、六軒町というの
がありまして、そこがいまの住居表示では２丁目です。 
 お祭りが残っているところは、比較的旧町名です。子ども会でさえ旧町名です。 
 コミュニティということからすると、そのお祭りがあったということはわりあい大きい
のかもしれません。 
 
（石原） 新しい町名をつくるからいけないんだと思います。そんなことはほおっておい
ていただきたいと思います。 
 
（佐野） そうです。自分でも、相変わらず２丁目がどこからどこまでか知りませんので。 
 
１７．用途変更について 
（石原） 素人質問ですが、いまの旧基準のところで用途変更のくくりというのは、住居・
店舗とかそのぐらいの粗さのくくりでしょうか。 
 
（勝亦） 変更ができないというのは、建築基準法の中に「用途区分」という表がありま
して、もう少し明細があります。旅館業なのか、児童施設なのか、小学校・中学校なのか
というような項目がたくさんありまして、その中の区分をまたげないということです。そ
れは、旧耐震基準だから絶対にできないというわけではなく、それは難しいところです。 
 
（佐野） 例えば新耐震基準に合わせればできることがまた増えていきます。 
 
（勝亦） そうなると、結局、新築のほうが安くなってくるという現象が起きてきます。 
 
（佐野） きょうご案内したサワダビル、佐野建物の追加のビルで、例えば宿泊業をやる
といいますと、あのビルは書類は何もありませんので、まっとうにやるとしたら耐震など
いろいろなことが必要になってきますが、法律上、100平米以下であれば建築確認申請を
しなくてもいいというのがありますので、大きくやらなければできなくはないということ
もあります。ですから、例えばこの基準が 150とか 200になればもう少し楽なのにと思い
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ます。 
 
（石原） 100平米というのは、今回さわるところが 100という意味でしょうか。 
 
（佐野） そうです。その商売をやるための空間が 100平米以下であればいいということ
です。 
 
（石原） そうであれば１年たってまた 100やって、もう１年たって 100というんことで
もいいのでしょうか。 
 
（勝亦） それはダメです。私も同じように考えたのですが、確認したところできません
でした。 
 
（石原） 例えばもともと旅館をやっていたとか、もともと喫茶店をやっていたとか、住
居だったとか、そういうことによって求められる基準が違うわけですね。ですから、緩い
ところから厳しいところへ動くことはできないということはわかりますが、厳しい用途だ
ったものを緩いほうへというのもできないのでしょうか。 
 
（勝亦） 事務所と住宅は緩いのですが、特殊建築物といわれる、例えば小学校や児童養
護施設といった大きい建築物を、住宅や事務所に転用することは簡単です。ただ、事務所
や住宅からそちらに転用することはできません。 
 
（石原） それは理屈上わかります。歯医者さんも厳しいのではないでしょうか。 
 
（佐野） 病院でも入院施設があるかないかがポイントでして、入院施設があるので、ひ
ょっとしたらそのあたりは何か記録が残っているかもしれませんが、しかし、入院施設が
ある建物がもう一度入院施設があるものをやるということであればいいですが、また別の
用途となるとできません。 
 
（勝亦） 横にはいけません。色々難しい用途があって、簡単な用途が住宅や事務所です。 
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（石原） これはいいけれども、横にはいけないということですね。 
 
（佐野） とはいうものの、片方で営業許可を取るためには建築基準法ではなく消防法、
あるいは保健所の許可という別の許可も必要ですから、100平米以内とはいうものの、そ
ちらにも適合させなければいけないというハードルもあります。 
 福岡に吉原住宅さんという方がいらっしゃいまして、その方の建物を見ますと、もとも
と公団の団地のような建物で、それぞれ住宅ですが、事務所が入っていたりといろいろあ
りまして、もともとがアパートですからアパートぐらいの範囲であれば 100平米いきませ
んから、１部屋１部屋を確認申請なしで次から次にやっている人もいます。 
 
（石原） それは可能なんですか。 
 
（佐野） 可能です。全部独立した、１つひとつの部屋ですから、それぞれが特殊用途替
えをやってもなんとかなります。 
 
（石原） 建物としてはもともとは……。 
 
（佐野） 全体としてはそうですが、その特殊用途に使う部分がということです。そうし
ますと、その周辺に「ここからは違います」というのをはっきりさせるために、耐火壁等
いろいろな設備はやらなければなりません。 
 もう少し広いとやりやすいので、ぜひ、経済的アプローチから皆さんから提言していた
だけるとありがたいです。先ほどの登記ひとつとっても、コンプライアンスの関係で融資
が受けにくかったり、もう少し不動産を流動させるために、建築のほうだけではなく別の
アプローチが必要ではないかと思います。 
 まち中でいろいろなものをやりたいとか、新しく起業したいという人たちはちょっと前
よりも少しは増えつつあるのかなと思いますが、その人たちがいざやろうとなったら、ロ
ーコストでスタートできるのが古い建物を使う良さであるにもかかわらず、いろいろな法
律があって結果的に高くつくというのでは本末転倒だと思います。ほったらかしの大家さ
んがいるのは問題だと言いますが、実際に活用しようと思ってもかなり壁があります。そ
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れから、その法律に照らし合わせて手を入れるのが、更地に建物を建てるよりも、まった
くいくらかかるのかがわからないという、そういう恐れもあります。 
 例えば耐震診断をしてここは耐震にしましたが、通知が思いのほか良かったんです。で
も、思ったよりも悪かったらどうするんだという話です。もっとお金がかかります。です
から、そのあたりを支援するような施策があれば非常に楽です。 
 
１８．耐震補強について 
（石原） こういうコンクリートビルの耐震補強は、どこを足すわけですか。 
 
（勝亦） やり方としてはいろいろあります。梁と柱がありますが、構造というのは基本
的にシンプルで、いまこちらは２スパンの４スパン、柱がこちらは４列でこちらが２列で
すが、それが４階建てです。揺れたときに２スパンですからこっちが弱かったり、ねじれ
やすかったりします。また、壁がどこに入っているかによってバランスが悪くなっていた
りもしますので、それを一度解析します。そして、まずはねじれないように、柱と梁が突
っ張るようにこの壁を入れるというのがありますが、それをやると、普通は１階部分も全
部入れなければいけなくなりますから、人が入れないということになってしまったり（笑）、
採光もなくなります。それが問題になりますが、このビルの場合は強化炭素プラスチック
のようなものを柱に巻き付けて、地震が来ても折れないようになっています。それは絶対
に破けませんから、コンクリートが割れたとしてもそれでもつようになっています。その
補強を今回行いました。 
 そのほかよく行われるのは、鉄骨のブレースを外側に付けるという方法です。 
 
（佐野） たまたまここは数値的に比較的良かったんです。たぶん、これぐらいの小さい
建物で、これだけ柱が入っていればそうそう悪くはないんだろうなと何となく予測はあり
ましたが、どこの柱を巻くかというのはいろいろ解析していただいて、１階と３階の一部
だけに巻いて、２階、４階はやっていません。 
 
（勝亦） いま、この柱と梁の間に壁が入っていますが、全体のバランスですから、これ
が悪い働きをすることがあります。ここが硬すぎるとあちらが弱くなるということが起き
てしまいます。ですから、スリットを切るというところが部分的にあって、力が伝わらな
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いようにあえて分離しています。ですから、その柱の向こう側は切ってあると思います。 
 
（石原） どこでも強ければいいわけではないんですね。 
 
（佐野） あとは、解体するぐらいの費用が出せるのであれば、３階を２階建てにすると
いった減築という方法がありまして、そうしますと頭が軽くなりますから、強度が出しや
すくなります。新しい屋上もできますし、雨漏りもなくなります。 
 
（石原） マキさんのところのようですね。 
 
（佐野） そうです。 
 
（石原） 減築するお金をどこからもってきたのかと聞きましたら、固定資産税が安くな
るから、その何十年分かでトントンなので銀行から借りたということでした。 
 
（佐野） 私たちの師匠筋の熊本のヤマノさんという工務店の親父さんがいるのですが、
おそらくまち研究でも講師をやっていると思いますが、その人にもこのビルを見てもらっ
たりしまして、再開発と言いましたら、「そんなに壊したければ減築して２階建てにすれ
ばいい」と言われました。そうすれば、うちのほうのビルは大半が３階建てですから、３
階の眺めが良くなるので富士山が目の前に見えて、３階の価値が上がるのでけっこう入居
者が増えるのではないかという話をいただきました。そのように、いろいろな発想があっ
て面白いなと思いました。 
 そのヤマノさんに言われましたのが、ここを再開発するのはあまりにももったいないの
で、もしどこか 500万ぐらいで売りに出たら買ったらいいと言われましたので、どうしよ
うかと思っていたのですが、そういうことがあった後に、まち歩きというか、こういう空
きビル見るのを何回かやっていただいているのですが、その中でここがいちばん状態が悪
くて、実は、先ほどのカワシマさんがかつて所有していたんです。その関係でちょっと見
せてくださいということで、イチハラビルです。そして、そのヤマノさんに「人のうちを
何かやるぐらいだったら、自分で買ってしまえばいいじゃないか」と言われて買ったんで
す。自分の資産価値を上げるんだからという話です。 
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 そそのかされました。 
 
（勝亦） 決断は一瞬でしたね。一緒に飲みに行って、「買うわ」とおっしゃいました。 
 
（石原） 向かいを減築して２階にしたら、こちらの価値が上がるという話は面白いです。 
 
（勝亦） 本当にそれでこちらからお金が流れたら面白いです。 
 
（佐野） そうです。それが本当のエリアマネジメント的な話だなと思いました。逆に、
屋上を使って何かをやってしまう、例えば巨大テントを張って、仮設だと言い張るのもア
リかと思っています（笑）。 
 
１８．増築について 
（角谷） 増築は、もうできないからやっていないのでしょうか。 
 
（勝亦） 増築ができるか、できないかということでしょうか。 
 
（角谷） 阪神淡路大震災以降も建築基準が厳しくなったと思いますが、それが影響して
いるかどうかはわかりませんが、増築がその後にありません。 
 
（佐野） データとして行われていないということですね。 
 
（勝亦） 何か大きな増築があったんですね。単純に増築のニーズが出てきていないのか
もしれません。 
 
（角谷） 単純にないだけなんでしょうか。 
 
（勝亦） いまでも増築はできますし、法規的にも可能です。 
 
（佐野） あとは、わりと敷地目いっぱいで建てていますから、容積率の関係もあるかも
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しれません。 
 
（勝亦） 敷地に余裕があれば、後ろに増築できたりしますが。 
 
（角谷） むしろ、高さは現状よりも下げるか、同じぐらいかということで、全体を揃え
ていこうということでしょうか。高さとして、４階は減築というお話が先ほどありました
が、高さはいまよりも下げていったほうがまち全体としては望ましくて、全体としての景
観もまちの価値としては上がる可能性が高いということでしょうか。 
 
（勝亦） 場所によってはそうかもしれません。高い建物であっても、マネジメントがで
きるのであれば、まちに住む人が増えてくることを考えるといいことではないかと思いま
す。 
 
（佐野） 景観というのはそれほど重視すべきものなのかということは、私にはわかりま
せん。すごく雑多なまちで、先ほど案内したような、ああいったおかしなピンク色の建物
があったとしても、それも受け容れると……。 
 
（石原） あの立地は不要です。 
 
（佐野） 使っていませんし。 
 
（勝亦） 使い途もありません。コンテナ倉庫とかにできないでしょうか。 
 
（佐野） 余談ですが、いま「３××会員」というのを運営しているのですが、新しく環
境クリーンセンター、要するにゴミ処理場ができるのですが、ゴミ処理場の中の人がちょ
っとしたワークショップをやってくださって、その人は日本中のゴミ処理場を見に行くこ
とが趣味の方なんです。新しくゴミ処理場をつくるのに、どのような施設になったらいい
でしょうかという話をみんなでしていましたところ、ゴミ処理場の中には、実際にクレー
ンでゴミを炉に入れたりする施設があるそうです。 
 環境原理主義者のような人もいて、「富士市のごみを考える会」の人もいて、「そうい
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うのは小学生が面白がってやるかもしれないけれども、全員ができるわけではないから、
みんながやれないものはやるべきではない」と言っていたんです。 
 
（勝亦） 賞やご褒美にすればいいのではないでしょうか。 
 
（佐野） 私もそう思いました。成績上位３人のみとか。 
 
（渡辺） ほかの地区でもこういう調査をやっているのでしょうか。 
 
（勝亦） ２地区やっていまして、富士市内の吉原地区と富士地区を 2016年度にやって
います。 
 
（渡辺） 定番化したような手法で、いろいろなところでやっていらっしゃるのでしょう
か。 
 
（勝亦） いえそうではありません。佐野さんの物件で建物を設計したときに、設計の際
に、いろいろなハードル、建築基準法の壁があるなというのがわかりました。例えばこの
建物のオーナーさんがこの建物をどうにかしたいと、そしてここを使いたい人が来たとき
に、そのマッチングがすごく難しいなと思いましたので、まちごと、ここにはこういう建
物があって、こういう用途に転用できるのではないかとか、そしてこういうことをやりた
いプレーヤーが来たときに、ではこの建物でやったらいいのではないでしょうかという話
ができたほうがよりマッチングがしやすいだろうと思いましたので、今回、こういう手法
を考えてやってきました。 
 
（佐野） こういうデータベースが全国的にできたらすごいと思います。ただ、正確性の
観点からは、昨日の話と同様に、登記簿との関連で錯誤があったり、明治以降変わってい
ないとか、ものすごく正確かというとそうでもありません。商工会議所がらみで登記簿を
使って 30万ぐらいコストをかけてやっていますが、もし、いちばん正確なデータを取る
のであれば、実は固定資産税台帳なんです。しかし、それは見せてもらえません。 
 ですから、皆さんのお力で、まち中の何かをやるときには、そういう情報開示をしても
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構わないとか、そういった提言をしていただけると正確性がものすごく上がると思います。 
 
（勝亦） 売ったり買ったりが促進されていくと、様相が変わると思います。 
 
（佐野） ですから不動産を流通させるとなると、先ほどの話ではありませんが、不動産
の売買価格というのは実際の売買でわかるのですが、忘れたころに不動産取得税というも
のが来ますので、それがいったいいくらなのかというのは、実は買った時点ではそれほど
よくわからないというのが現状です。 
 
１９．取得税・固定資産税について 
（渡辺） 取得税というのは簿価にかかってくるのでしょうか。 
 
（佐野） 一応、固定資産税評価額です。ただ、ここが面白いのは、一般建物と住居用と
では３～４％違います。サワダビルは住居扱いになっていたので高いのですが、でも、高
いと言ってしまうと、住居でないと言われてもまた困りますので言わずに払いました。 
 
（石原） １％上がると３割上がりますから。 
 
（佐野） そうです。それから、これは不動産屋さんから知恵を付けていただいたのです
が、基本的に不動産を流動させるとしたら、事業用不動産として買うでしょうから、そう
したときに、建物評価ゼロあるいはマイナスというのをどういうふうにするかというと、
例えば 300万円で手に入れたとしたら、あの建物は土地 200万、建物 100万にしたんで
す。そうしますと、土地には消費税はかかりませんが、建物にはかかりますから税込み 100
万ということになります。その分、事業者としては少しお得になるわけです。 
 
（勝亦） 消費税を払わなくて済むということですね。 
 
（佐野） 税込みで手に入れていますから、今度、自分のほうの事業として、支払消費税
のところでその消費税分がお得になるということです。 
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（渡辺） 価値が上がった場合、固定資産税が上がるということはないのでしょうか。 
 
（佐野） もちろんあり得ます。本来、固定資産税が上がっていくことがエリアの価値も
高められるということだとしたら、払う側からすると「えっ」と思いますが、それで流動
化している証拠であるはずです。 
 資産価値が上がるということは、事業をやっている場合、キャッシュはないですが、資
産自体は増えていくわけですから新規事業にも投資しやすくなります。 
 でも、もう買わずにこのノウハウを切り売りします（笑）。 
 
２０．共同ビルの長期的利用について 
（渡辺） 長い目で見た話としては、どういうふうに考えていらっしゃるのでしょうか。 
 
（佐野） リノベーションを全部しろということではないとは思っていますが、新規事業
者といいますか、空き店舗で何かお店をやる人たちだけではなく、こういう若い建築家で
あったり、不動産投機で食べていこうという人も含めてこのエリアに呼び込みたいと思っ
ています。いま、いる既存の人たちが明日から気持ちを変えて「きのうとは違う！」とい
う感じになるとはとても思えませんから、廃業される方や、このまちから出ていく人とい
うのは、過去 100年や 200年も続いているまちにはそういった新陳代謝が起きていたはず
なのに、いまちょっと止まっているだけですから、新しい人たちを呼び込むことをやりた
いと思っています。 
 そこで、例えば再開発にしろリノベーションにしろ、不動産のオーナーが変わらない限
りなかなか動かないと思います。そこで、新規の不動産オーナーになるような人たちを何
とかしたいということです。そのためには、先行事例のような具体例を見せていかなけれ
ば、まさかここが不動産の投資として適当な場所なところだとはいまのままでは思えない
と思いますので、違う手法を見せないといけません。 
 いま、商工会議所と組んでいてつくづく思うのですが、うちがこのビルをやるにあたっ
ては、駿河銀行とマル経融資があったからできたのですが、そのマル経融資の窓口が商工
会議所です。冗談話としてですが、裏の通りのお店の実際のオーナーは、このへんの製造
業の社長連中だというのがいまだにありますので、愛人に店を出させるということがまっ
たくないわけではありません。それと同じように、大口の、意外と優良な顧客を商工会議
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所は握っているはずですから、リゾートマンションのように、「お得な物件がありますよ」
というようなことをパッケージで販売できればいいなということも考えています。マル経
融資の歳第枠は 2,000万ぐらいですから、自己資金プラス 2,000万ぐらいがくっついてく
るのであれば、十分に売れる要素はあるとは思っています。 
 すいません、もっと未来の夢の話を語るべきでしたでしょうか。 
 
（石原） その仲介業というのは面白そうです。 
 
（勝亦） そうしたら、私につくらせてください。絶対に面白いと思います。 
 
２１．周辺住民の動向 
（渡辺） この周辺の住民は増えているのでしょうか。 
 
（佐野） まだ増えていません。マンション需要がまだ何となくありますので、それがで
きると増えるという感じじゃないでしょうか。 
 
（渡辺） 結局、ここに人を呼ぶのであれば、周りからですね。沼津や全国から、東京か
らと言っていますが。 
 
（佐野） 沼津は壮大すぎますが、このへんの周辺に住まわせるというか、マンション住
民はディベロッパーが開発してくれますからいいのですが、そうではない人は、空きスペ
ースを住宅に転用していくということもやっていきたいと思っています。特に来年度はそ
うです。 
 
（勝亦） 共同住宅なんかはリノベーションできれば面白いと思います。 
 
（佐野） 元住まいですごく荒廃しているところなんかもです。たぶんインフラをやり直
さなければならないと思いますが、それだけやって、自分たちでやるというスタイルで、
初動期なので、少しマニアックなおかしな人たちが DIYでやっているというのが空気感と
してなっていけば、何年後かには一般的な人が来るのかなと思います。最初はちょっとお
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かしな人たちが始めないとしょうがないと思います。 
 芸術家にこれからなろうという人たちが住み着いてという、アーティストレジデンスみ
たいなのがけっこうありますので、そういうことを許容してくれるまちだと思います。で
すから、私の役目としてはもともとまちの中の人として、そういう人たちが来ても、「あ
そこの人のところの人なんですね」というのであれば、周辺もそんなに目くじらを立てな
いと思います。 
 
（石原） シャットアウトから始まったわけですから。 
 
（佐野） そうです。本当にシャットアウトから始まりました。毎月ここでビアガーデン
をやっていますが、けっこう大ブーイングでした。 
 そういう感じです。 
 
（石原） お忙しいところありがとうございました。 
 
【了】 
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